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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Rekursgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als
Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin
des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei
Wohnungseigentimergemeinschaft des Hauses ***** vertreten durch Dr. Amhof & Dr. Damian, Rechtsanwalte-
Partnerschaft in Wien, gegen die beklagte Partei G***** Ges. m. b. H., ***** vertreten durch Dr. Heinrich H. Rdsch,
Rechtsanwalt in Wien, unter Beteiligung der F***** GmbH, ***** vertreten durch Dr. Paul Doralt, Dr. Wilfried Seist,
Dr. Peter Csoklich, Dr. Gregor Schett, Rechtsanwalte in Wien, als Nebenintervenientin auf Seite der klagenden Partei,
wegen S 459.564,01 s. A. und Raumung infolge Rekurses der beklagten Partei gegen den Beschlul3 des Landesgerichtes
far Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 25. November 1998, GZ 40 R 577/98v-14, womit das Urteil des
Bezirksgerichtes Hernals vom 7. August 1998, GZ 6 C 71/98x-10, aufgehoben wurde, beschlossen und zu Recht
erkannt:

Spruch
Dem Rekurs wird Folge gegeben.
Das Urteil des Erstgerichtes wird wieder hergestellt.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei binnen 14 Tagen die mit S 52.608,15 (darin enthalten S 26.510,--
Barauslagen und S 4.349,69 USt) bestimmten Kosten des Verfahrens in dritter Instanz zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die beklagte Partei ist seit dem Jahr 1981 Hauptmieterin eines Geschaftslokals im Haus ***** in Wien, in dem sie ein
Gasthaus betreibt. Im Jahr 1994 wurde an diesem Haus Wohnungseigentum begrindet. Mehrheitseigentiimerin der
Liegenschaft ist derzeit Johanna H***** mit deren Anteilen Wohnungseigentum an 26 Objekten des Hauses (offenbar
auch am Geschaftslokal der Beklagten) verbunden ist.

Eine am 6. 11. 1995 eingetretene, der Kligerin angeblich erst im Herbst 1997 bekannt gewordene Anderung in der
beklagten Mieter-Gesellschaft nahm die Klagerin zum AnlaRR der Beklagten gemaR § 12a Abs 3 MRG einen hoheren
Mietzins vorzuschreiben. Im gegenstandlichen Verfahren klagt sie auf Bezahlung eines seit Dezember 1995 mittlerweile
aufgelaufenen Mietzinsrickstandes von S 459.564,01 s. A. (eventualiter gestitzt auf den Rechtsgrund des
Schadenersatzes wegen Verletzung der in § 12a Abs 1 Satz 2 MRG normierten Anzeigenpflicht) und auf Raumung des
Mietobjektes gemaR§ 1118 ABGB. Die Beklagte hat die Abweisung des Klagebegehrens beantragt, dessen
Berechtigung sie ua mit dem Argument bestritt, die klagende Wohnungseigentimergemeinschaft sei zur
Geltendmachung des Zinszahlungs- und Raumungsanspruches gar nicht legitimiert. Eine von der klagenden Partei
beantragte Anderung ihrer Bezeichnung auf Johanna H***** |ieR das Erstgericht in den Griinden seines noch zu
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erdrternden Urteils nicht zu. Die Berichtigung der Parteienbezeichnung durfe namlich nicht dazu fuhren, dal3 nach
dem Eintritt der Streitanhangigkeit an die Stelle des bisher klagenden oder beklagten Rechtssubjektes ein anderes tritt
und so der Mangel der Sachlegitmation beseitigt wird (EvBl 1971/129; SZ 44/174; MietSlg 42.507 ua). Da der Klagerin
Rechtspersonlichkeit nur in Angelegenheiten der Verwaltung der Liegenschaft zukomme (WoBI 1998/104), handle es
sich bei ihr und Johanna H***** nicht um dasselbe Rechtssubjekt.Eine am 6. 11. 1995 eingetretene, der Klagerin
angeblich erst im Herbst 1997 bekannt gewordene Anderung in der beklagten Mieter-Gesellschaft nahm die Klagerin
zum Anlal3 der Beklagten gemal3 Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG einen hdheren Mietzins vorzuschreiben. Im
gegenstandlichen Verfahren klagt sie auf Bezahlung eines seit Dezember 1995 mittlerweile aufgelaufenen
Mietzinsrickstandes von S 459.564,01 s. A. (eventualiter gestitzt auf den Rechtsgrund des Schadenersatzes wegen
Verletzung der in Paragraph 12 a, Absatz eins, Satz 2 MRG normierten Anzeigenpflicht) und auf Raumung des
Mietobjektes gemal3 Paragraph 1118, ABGB. Die Beklagte hat die Abweisung des Klagebegehrens beantragt, dessen
Berechtigung sie ua mit dem Argument bestritt, die klagende Wohnungseigentimergemeinschaft sei zur
Geltendmachung des Zinszahlungs- und Raumungsanspruches gar nicht legitimiert. Eine von der klagenden Partei
beantragte Anderung ihrer Bezeichnung auf Johanna H***** |ieR das Erstgericht in den Grinden seines noch zu
erdrternden Urteils nicht zu. Die Berichtigung der Parteienbezeichnung durfe namlich nicht dazu fuhren, dal3 nach
dem Eintritt der Streitanhangigkeit an die Stelle des bisher klagenden oder beklagten Rechtssubjektes ein anderes tritt
und so der Mangel der Sachlegitmation beseitigt wird (EvBI 1971/129; SZ 44/174; MietSlg 42.507 ua). Da der Klagerin
Rechtspersonlichkeit nur in Angelegenheiten der Verwaltung der Liegenschaft zukomme (WoBI 1998/104), handle es
sich bei ihr und Johanna H***** nicht um dasselbe Rechtssubjekt.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab, ohne den von der klagenden Partei geltend gemachten
Mietzinserh6hungsanspruch sowie das daraus resultierende Zinszahlungs- und Radumungsbegehren zu prifen. Es
nahm namlich an, daf3 der klagenden Partei die Sachlegitimation fur diese Anspriche fehle.

Von einem Eintritt der auf Verwaltungsagenden beschrankten Wohnungseigentimergemeinschaft in ein bereits
bestehendes Mietverhaltnis allein dadurch, daB an der Liegenschaft oder auch nur an Teilen davon,
Wohnungseigentum begriindet wurde, kdnne keine Rede sein, da hieflr eine gesetzliche Grundlage nur in § 1120 ABGB
zu finden ware, der auf eine umfassendere Rechtsnachfrage abstellt. Wenn Uberhaupt, kdnnte nur aus der vom
Gesetzgeber des 3. WAG offensichtlich gewiinschten Verfahrensvereinfachung, die sich etwa in der in § 13c Abs 1 Satz
2 WEG ausdricklich erwahnten Klagsbefugnis der Wohnungseigentimergemeinschaft manifestiert, geschlossen
werden, dal3 dieser neu geschaffenen (quasi-juristischen Person) die Legitimation fir die Aufkindigung von
Mietvertragen Uber allgemeine Teile der Liegenschaft generell - also auch fur bereits vorher begrindete
Mietverhaltnisse - eingerdumt werden sollte. Der Wortlaut des § 14 Abs 1 Z 8 WEG, der in diesem Zusammenhang nur
die nach Mal3gabe der Z 7 leg cit, also von der Wohnungseigentimergemeinschaft geschlossenen Mietvertrage nennt,
spreche eher dagegen. Auch aus der Ubergangsbestimmung des Artikel Ill Abschnitt [ Z 1 des 3. WAG lasse sich nichts
Uber die Legitimation der Wohnungseigentimergemeinschaft zur Kundigung bereits langer bestehender
Mietverhaltnisse gewinnen, weil diese Gesetzesbestimmung die Anwendung des neuen Rechts nicht generell, sondern
nur fur bereits im Wohnungseigentum stehende Wohnungen und sonstige Raumlichkeiten anordnet. Damit kdnnte aus
§ 13c Abs 1 WEG in Ansehung jener Mietverhaltnisse, die, obwohl sie jetzt dem Tatbestand des &8 14 Abs 1 Z 7 WEG zu
unterstellen waren, noch nicht von der Wohnungseigentimergemeinschaft, sondern von den Miteigentimern der
Liegenschaft eingegangen wurden, bestenfalls eine zusatzliche Kindigungslegitimation der
Wohnungseigentimergemeinschaft herausgelesen werden, nicht aber, dal3 der Rechtsgemeinschaft der vermietenden
Miteigentimer das Kindigungsrecht entzogen werden sollte (WoBI 1998/104).Von einem Eintritt der auf
Verwaltungsagenden beschréankten Wohnungseigentimergemeinschaft in ein bereits bestehendes Mietverhaltnis
allein dadurch, daR an der Liegenschaft oder auch nur an Teilen davon, Wohnungseigentum begriindet wurde, kénne
keine Rede sein, da hieflr eine gesetzliche Grundlage nur in Paragraph 1120, ABGB zu finden ware, der auf eine
umfassendere Rechtsnachfrage abstellt. Wenn (iberhaupt, kénnte nur aus der vom Gesetzgeber des 3. WAG
offensichtlich gewlinschten Verfahrensvereinfachung, die sich etwa in der in Paragraph 13 ¢, Absatz eins, Satz 2 WEG
ausdrucklich erwahnten Klagsbefugnis der Wohnungseigentimergemeinschaft manifestiert, geschlossen werden, dal3
dieser neu geschaffenen (quasi-juristischen Person) die Legitimation fur die Aufkindigung von Mietvertragen Uber
allgemeine Teile der Liegenschaft generell - also auch fur bereits vorher begriindete Mietverhaltnisse - eingeraumt
werden sollte. Der Wortlaut des Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer 8, WEG, der in diesem Zusammenhang nur die nach
Maligabe der Ziffer 7, leg cit, also von der Wohnungseigentimergemeinschaft geschlossenen Mietvertrage nennt,
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spreche eher dagegen. Auch aus der Ubergangsbestimmung des Artikel rémisch Ill Abschnitt rémisch Il Ziffer eins, des
3. WAG lasse sich nichts tiber die Legitimation der Wohnungseigentiimergemeinschaft zur Kiindigung bereits langer
bestehender Mietverhdltnisse gewinnen, weil diese Gesetzesbestimmung die Anwendung des neuen Rechts nicht
generell, sondern nur flr bereits im Wohnungseigentum stehende Wohnungen und sonstige Raumlichkeiten anordnet.
Damit kénnte aus Paragraph 13 ¢, Absatz eins, WEG in Ansehung jener Mietverhaltnisse, die, obwohl sie jetzt dem
Tatbestand des Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer 7, WEG zu unterstellen wadren, noch nicht von der
Wohnungseigentimergemeinschaft, sondern von den Miteigentimern der Liegenschaft eingegangen wurden,
bestenfalls eine zusatzliche Kindigungslegitimation der Wohnungseigentimergemeinschaft herausgelesen werden,
nicht aber, daRR der Rechtsgemeinschaft der vermietenden Miteigentimer das Kundigungsrecht entzogen werden
sollte (WoBI 1998/104).

Diese Ausfiihrungen des Obersten Gerichtshofes seien auf den gegenstandlichen Fall, bei dem es ja gleichfalls um die
Austibung von Gestaltungsrechten in Form des Zahlungsbegehrens und damit zusammenhangend des
Anhebungsbegehrens sowie der Auflésung des Mietverhaltnisses durch Einbringung der gegenstandlichen Klage geht,
anzuwenden.

Das Recht zur Kundigung eines Mietvertrages stehe nur den jeweiligen Vertragsparteien auf Vermieterseite, also dem
jeweiligen Vermieter zu. Gleiches gelte fir die Frage, wer zur Geltendmachung von Mietzinsforderungen berechtigt ist.

Im gegenstandlichen Fall sei das Mietverhaltnis auf Vermieterseite von einem Johann W***** ghgeschlossen worden.
Dann hatten sich die Eigentumsverhaltnisse geandert. Die nunmehrigen Eigentimer, jedoch nicht die klagende Partei,
seien aufgrund des 8 1120 ABGB in das Mietverhaltnis mit der beklagten Partei eingetreten. Zu beachten sei weiters,
dall am gegenstandlichen Geschéftslokal nach VertragsabschlulR Wohnungseigentum begrindet wurde.Im
gegenstandlichen Fall sei das Mietverhaltnis auf Vermieterseite von einem Johann W***** abgeschlossen worden.
Dann hatten sich die Eigentumsverhaltnisse geandert. Die nunmehrigen Eigenttiimer, jedoch nicht die klagende Partei,
seien aufgrund des Paragraph 1120, ABGB in das Mietverhaltnis mit der beklagten Partei eingetreten. Zu beachten sei
weiters, dal3 am gegenstandlichen Geschéftslokal nach Vertragsabschluld Wohnungseigentum begrindet wurde.

Die neueste Rechtsprechung (OGH 10. 3. 1998,5 Ob 44/98a, siehe dazu WoBI 1998/120) zur Frage der Aktivlegitimation
des Wohnungseigentimer-Vermieters und gleichzeitigen Mehrheitseigentimers zur Aufkindigung des
Ubernommenen Altmieters eines Wohnungseigentumsobjektes im MRG - Haus lasse sich wie folgt zusammenfassen:
"Hat der Wohnungseigentiimer, der zugleich Mehrheitseigentiimer, und deshalb Dritten gegenulber zur Aufkiindigung
im eigenen Namen legitimiert ist, den Mietvertrag mit dem Mieter nicht selbst abgeschlossen, sondern ist er in diesem
gemal § 1120 ABGB bzw§ 2 Abs 1 MRG eingetreten, so kdnnen ihm die mit dem Mietverhaltnis verbundenen
Gestaltungsrechte (hier: Aufkindigung) von den Ubrigen Miteigentimern abgetreten werden. Aus dem
ausschlie3lichen Nutzungs- und Verfugungsrecht jedes Wohnungseigentimers nach § 1 Abs 1 Satz 1 WEG sowie der
Abtretbarkeit der Gestaltungsrechte des Mietverhaltnisses folgt, daR er allein - wie beim Mietzinsanhebungsrecht (88
12a, 46a MRG) oder bei der Durchsetzung des Duldungsanspruches gegeniber dem Mieter gemaR § 8 Abs 2 MRG -
befugt ist, den Altmietvertrag aufzukindigen. Erganzende Vertragsauslegung des von allen Mit- und
Wohnungseigentimern getragenen Wohnungseigentumsvertrages fuhrt regelmaRig dazu, dal dem einzelnen
Wohnungseigentimer alle jene Rechte am Wohnungseigentumsobjekt (mag es auch vermietet sein) Ubertragen
werden, die mit seinem ausschlieBlichen Nutzungs- und Verflgungsrecht korrespondieren."Die neueste
Rechtsprechung (OGH 10. 3. 1998, 5 Ob 44/98a, siehe dazu WoBI 1998/120) zur Frage der Aktivlegitimation des
Wohnungseigentimer-Vermieters und gleichzeitigen Mehrheitseigentimers zur Aufkindigung des Ubernommenen
Altmieters eines Wohnungseigentumsobjektes im MRG - Haus lasse sich wie folgt zusammenfassen: "Hat der
Wohnungseigentimer, der zugleich Mehrheitseigentimer, und deshalb Dritten gegenuber zur Aufkindigung im
eigenen Namen legitimiert ist, den Mietvertrag mit dem Mieter nicht selbst abgeschlossen, sondern ist er in diesem
gemal Paragraph 1120, ABGB bzw Paragraph 2, Absatz eins, MRG eingetreten, so kdonnen ihm die mit dem
Mietverhaltnis verbundenen Gestaltungsrechte (hier: Aufkiindigung) von den Ubrigen Miteigentimern abgetreten
werden. Aus dem ausschlieBlichen Nutzungs- und Verfugungsrecht jedes Wohnungseigentimers nach Paragraph eins,
Absatz eins, Satz 1 WEG sowie der Abtretbarkeit der Gestaltungsrechte des Mietverhaltnisses folgt, da3 er allein - wie
beim Mietzinsanhebungsrecht (Paragraphen 12 a,, 46a MRG) oder bei der Durchsetzung des Duldungsanspruches
gegenlUber dem Mieter gemald Paragraph 8, Absatz 2, MRG - befugt ist, den Altmietvertrag aufzukiindigen. Erganzende
Vertragsauslegung des von allen Mit- und Wohnungseigentimern getragenen Wohnungseigentumsvertrages fuhrt
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regelmalig dazu, daRR dem einzelnen Wohnungseigentiimer alle jene Rechte am Wohnungseigentumsobjekt (mag es
auch vermietet sein) Ubertragen werden, die mit seinem ausschlieBlichen Nutzungs- und Verflugungsrecht
korrespondieren.”

Im vorliegenden Fall stehe das alleinige Nutzungs- und Verflugungsrecht am gegenstandlichen Objekt, einschlie8lich
dem Recht zur Kindigung sowie zur Einbringung von Mietzins- und Rdumungsklagen, zu.

Das Berufungsgericht hob dieses Urteil in Stattgebung einer Berufung der Kldgerin auf und verwies die Rechtssache
zur Erganzung des Verfahrens und neuerlichen Entscheidung an die erster Instanz zurtck.

Es fUhrte aus:

Die durch das 3. WAG neu geschaffene Wohnungseigentiimergemeinschaft gemaR § 13c WEG besitze quasi
Rechtspersonlichkeit in Angelegenheiten der Verwaltung der Liegenschaft. Unter Verwaltung seien MaBnahmen der
Geschaftsfihrung zu verstehen (vgl OGH 10. 6. 1997,5 Ob 230/97b = EWr 11/13c/20 f). Darunter falle nicht nur die
Einbringung der Aufkindigung (OGH 24. 4. 1997, 6 Ob 52/97h = EWr 11/13c¢/16 ff), sondern auch die Einbringung der
Zahlungs- und Raumungsklage. Stand der Oberste Gerichtshof friher auf dem Standpunkt, dal die
Wohnungseigentimergemeinschaft allein zur Aufkiindigung eines Altmietvertrages berechtigt sei (vgl OGH 24. 4. 1997,
6 Ob 52/97h = EWr 11/13c/16 ff), entschied er wenig spater, daR die Mehrheit der Mit- und Wohnungseigentimer hiezu
berufen sei (vgl OGH 11. 9. 1997, 6 Ob 231/97g mHa 5 Ob 44/97 = EWr [lI/1120A/34 ff). Zu5 Ob 44/98a (= EWr
I11/1120A/44 f) habe das Hdochstgericht erstmals ausgesprochen, dal3 der jeweilige Wohnungseigentiimer im eigenen
Namen dem Mieter aufkiindigen kann. Eine ausschlieRliche Aktivlegitimation der Wohnungseigentimergemeinschaft
sei ausdrucklich abgelehnt worden (mHa 5 Ob 458/97g und Call in WoBI 1997/55). In seiner Entscheidung vom 16. 12.
1997, 5 Ob 458/97g (= EWr 11/13c/37 ff) habe der Oberste Gerichtshof ausgesprochen, dal3 grundsatzlich die Mit- und
Wohnungseigentimermehrheit zur Kindigung legitimiert sei. Von einem Eintritt der auf die Verwaltungsagenden
beschrankten Wohnungseigentiimergemeinschaft in ein bereits bestehendes Mietverhaltnis allein dadurch, daR an der
Liegenschaft oder auch nur an Teilen davon Wohnungseigentum begrindet wurde, kénne keine Rede sein und sei eine
solche Befugnis aus § 1120 ABGB nicht abzuleiten. Aus § 13c Abs 1 WEG kdnne bestenfalls eine zusatzliche
Kiindigungslegitimation der Wohnungseigentiimergemeinschaft herausgelesen werden.Die durch das 3. WAG neu
geschaffene Wohnungseigentimergemeinschaft gemald Paragraph 13 ¢, WEG besitze quasi Rechtspersonlichkeit in
Angelegenheiten der Verwaltung der Liegenschaft. Unter Verwaltung seien MalRnahmen der Geschéftsfihrung zu
verstehen vergleiche OGH 10. 6. 1997, 5 Ob 230/97b = EWr 11/13c/20 f). Darunter falle nicht nur die Einbringung der
Aufkindigung (OGH 24. 4. 1997, 6 Ob 52/97h = EWr 11/13c¢/16 ff), sondern auch die Einbringung der Zahlungs- und
Raumungsklage.  Stand der  Oberste  Gerichtshof  frher auf dem  Standpunkt, daR die
Wohnungseigentimergemeinschaft allein zur Aufkiindigung eines Altmietvertrages berechtigt sei vergleiche OGH 24.
4. 1997,6 Ob 52/97h = EWr 1I/13c/16 ff), entschied er wenig spater, dal die Mehrheit der Mit- und
Wohnungseigentimer hiezu berufen sei vergleiche OGH 11. 9. 1997, 6 Ob 231/97g mHa 5 Ob 44/97 = EWr 11I/1120A/34
ff). Zu5 Ob 44/98a (= EWr IlII/1120A/44 f) habe das Hochstgericht erstmals ausgesprochen, dalR der jeweilige
Wohnungseigentimer im eigenen Namen dem Mieter aufkiindigen kann. Eine ausschlieBliche Aktivlegitimation der
Wohnungseigentimergemeinschaft sei ausdricklich abgelehnt worden (mHa 5 Ob 458/97g und Call in WoBI 1997/55).
In seiner Entscheidung vom 16. 12. 1997,5 Ob 458/97g (= EWr 11/13c/37 ff) habe der Oberste Gerichtshof
ausgesprochen, da grundsatzlich die Mit- und Wohnungseigentimermehrheit zur Kindigung legitimiert sei. Von
einem Eintritt der auf die Verwaltungsagenden beschrankten Wohnungseigentimergemeinschaft in ein bereits
bestehendes Mietverhaltnis allein dadurch, dal an der Liegenschaft oder auch nur an Teilen davon
Wohnungseigentum begrindet wurde, kdnne keine Rede sein und sei eine solche Befugnis aus Paragraph 1120, ABGB
nicht abzuleiten. Aus Paragraph 13 ¢, Absatz eins, WEG kdnne bestenfalls eine zusatzliche Kiindigungslegitimation der
Wohnungseigentimergemeinschaft herausgelesen werden.

Aus dieser neuesten Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes sei nach Ansicht des Berufungsgerichtes abzuleiten,
dalR neben dem jeweiligen Wohnungseigentimer auch die Wohnungseigentimergemeinschaft zur Kindigung und
auch zur Auflésung eines Altmietvertrages bei spater begrindeten Wohnungseigentum legitimiert ist.

Mit dieser Argumentation sei aber auch klargestellt, dal3 die Rechtsgemeinschaft der vermietenden Miteigentiimer
einerseits und die Wohnungseigentimergemeinschaft mit ihrer quasi Rechtspersonlichkeit andererseits keine als
ident anzusehenden Rechtssubjekte sind. Das Auseinanderfallen der Sachlegitimation fur die Auflésung des vor
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Begrindung von Wohnungseigentum geschlossenen Altmietvertrages, je nachdem ob die Vermietergemeinschaft oder
die Wohnungseigentimergemeinschaft einschreitet, zeige vielmehr, dal3 bei Umstellung der Parteienbezeichnung von
der Wohnungseigentimergemeinschaft auf einen namentlich angefuhrten Mit- und Wohnungseigentimer nicht bloR3
eine Berichtigung des Namens des Einschreiters bei Identitat der bezeichneten Rechtssubjekte vorliegt, sondern - wie
das Erstgericht richtig aufzeigte - ein Austausch der materiell Berechtigten intendiert ist. Da eine Anderung der
Parteienbezeichnung nicht dazu fuhren darf, daB der Mangel der Sachlegitimation des als Klager oder als Beklagten
bezeichneten Rechtssubjektes saniert wird (vgl Fasching Il 127; SZ 49/17), sei eine Anderung der Parteienbezeichnung
nicht zuldssig.Mit dieser Argumentation sei aber auch klargestellt, dal3 die Rechtsgemeinschaft der vermietenden
Miteigentiimer einerseits und die Wohnungseigentimergemeinschaft mit ihrer quasi Rechtspersonlichkeit
andererseits keine als ident anzusehenden Rechtssubjekte sind. Das Auseinanderfallen der Sachlegitimation fur die
Auflésung des vor Begrindung von Wohnungseigentum geschlossenen Altmietvertrages, je nachdem ob die
Vermietergemeinschaft oder die Wohnungseigentimergemeinschaft einschreitet, zeige vielmehr, dafl3 bei Umstellung
der Parteienbezeichnung von der Wohnungseigentimergemeinschaft auf einen namentlich angefiihrten Mit- und
Wohnungseigentiimer nicht blofl3 eine Berichtigung des Namens des Einschreiters bei Identitat der bezeichneten
Rechtssubjekte vorliegt, sondern - wie das Erstgericht richtig aufzeigte - ein Austausch der materiell Berechtigten
intendiert ist. Da eine Anderung der Parteienbezeichnung nicht dazu fiihren darf, daR der Mangel der Sachlegitimation
des als Klager oder als Beklagten bezeichneten Rechtssubjektes saniert wird vergleiche Fasching rémisch Il 127; Sz
49/17), sei eine Anderung der Parteienbezeichnung nicht zulassig.

Da jedoch die zur Verwaltung der gemeinsamen Liegenschaft und damit auch des gemeinsamen Mietverhaltnisses
berufene Wohnungseigentimergemeinschaft ebenso wie der einzelne Wohnungseigentimer zur Einbringung der
vorliegenden Raumungs- und Zahlungsklage legitimiert ist, werde das Erstgericht, das die Berechtigung des
Klagebegehrens allein auf Grund des zu Unrecht angenommene Vorliegens des Mangels der Aktivlegitimation
verneinte, dieses inhaltlich prifen muissen.

Der AufhebungsbeschluRR des Berufungsgerichtes enthalt den Ausspruch, dald der Rekurs an den Obersten Gerichtshof
zuldssig sei. Begrindet wurde dies damit, da3 das Hochstgericht zwar aussprach, daR aus § 13c Abs 1 WEG die
zusatzliche Kindigungslegitimation der Wohnungseigentimergemeinschaft bei Altmietvertragen herausgelesen
werden konnte, diese zusatzliche Legitimation jedoch nicht ausdriicklich bejahte.Der Aufhebungsbeschlu3 des
Berufungsgerichtes enthdlt den Ausspruch, dafl der Rekurs an den Obersten Gerichtshof zuldssig sei. Begriindet
wurde dies damit, dal3 das HOchstgericht zwar aussprach, da aus Paragraph 13 ¢, Absatz eins, WEG die zusatzliche
Kundigungslegitimation der Wohnungseigentimergemeinschaft bei Altmietvertragen herausgelesen werden kénnte,
diese zusatzliche Legitimation jedoch nicht ausdricklich bejahte.

Im jetzt vorliegenden Rekurs vertritt die Beklagte weiterhin den Rechtsstandpunkt, dafl der
Wohnungseigentimergemeinschaft, da ihr nur die Verwaltung der Liegenschaft, nicht jedoch einzelner
Wohnungseigentumsobjekte anvertraut sei, die Sachlegitimation zur Eintreibung von Mietzinsrickstanden vom Mieter
eines solchen Objektes oder zur Beendigung des Mietverhaltnisses fehle. In diesem Sinn liege auch schon eine
Judikatur des Hochstgerichtes vor (5 Ob 238/98f vom 13. 10. 1998). Der Rekursantrag geht dahin, die rekursgerichtliche
Entscheidung aufzuheben und das Klagebegehren abzuweisen, oder aber die Rechtssache zur neuerlichen, allenfalls
nach der Erganzung des Verfahrens zu treffende Entscheidung an das Berufungsgericht zurlickzuverweisen.

Die Klagerin hat in ihrer Rekursbeantwortung beantragt, das Rechtsmittel der Beklagten als unzulassig zurtiickzuweisen
oder ihm nicht Folge zu geben. In eventu soll die Bezeichnung der Klagerin auf Johanna H***** oder alle Mit- und
Wohnungseigentimer der Liegenschaft mit dem Haus ***** richtiggestellt werden. An dieses Eventualbegehren
schliel3en sich weitere Abdanderungs- bzw Aufhebungsantrage.

Rechtliche Beurteilung
Der Rekurs ist zulassig und berechtigt.

Zutreffend weist die Rekurswerberin darauf hin, dal3 der Oberste Gerichtshof in5 Ob 458/97g und5 Ob 44/98a
offengelassene Frage, ob die Wohnungseigentimergemeinschaft Mietverhaltnisse aufkiindigen kann, die an einzelnen
Wohnungseigentumsobjekten bereits vor der Begrindung des Wohnungseigentums eingegangen wurden, mittlerweile
so beantwortet hat, daf3 ihr hiefur die Sachlegitimation fehlt (5 Ob 238/98f = WoBI 1999, 100/52 [Call];5 Ob 30/99v).
Die von der Klagerin fur den gegenteiligen Rechtsstandpunkt ins Treffen gefuhrte Judikatur
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(insbesondere 6 Ob 52/97h = WoBI 1997, 237/96) ist Uberholt (siehe

insbesondere6 Ob 178/98i = WoBI 1998, 383/243 mit Anm von Call). Die Rechtssubjektivitat der
Wohnungseigentimergemeinschaft beschrankt sich namlich auf Angelegenheiten der Verwaltung der Liegenschaft.
AuBerhalb dieses Geschaftskreises kann sie weder Rechte erwerben noch Verbindlichkeiten eingehen (vgl WoBI 1998,
308/201; immolex 1998, 113/68; immolex 1998, 241/157; 5 Ob 236/98m). In die Rechtsposition eines Vermieters mit
eigenen Rechten und Verbindlichkeiten, insbesondere dem Recht, den Mietzins einzufordern oder das Mietverhaltnis
aufzuldsen, gelangt sie grundsatzlich nur durch die Vermietung von Teilen der Liegenschaft, die der allgemeinen
Benultzung dienen (vgl 8 20 Z 3 WEG). Das gilt auch in Ansehung von Mietverhaltnissen, die vor der Begrindung des
Wohnungseigentums und damit vor dem Entstehen der Wohnungseigentimergemeinschaft an einzelnen
Wohnungseigentumsobjekten eingegangen wurden. Die Moglichkeit eines gesetzlichen Vertragseintritts nach 8 1120
ABGB in derartige Mietverhaltnisse scheidet fur die Wohnungseigentimergemeinschaft aus, da sie wegen ihrer
eingeschrankten Rechtsfahigkeit nie in die Position des grundbuicherlichen Eigentimers gelangen kann. Auch & 13c
WEG sieht keine gesetzliche Rechtsnachfolge der Wohnungseigentimergemeinschaft in bestehende
Schuldverhéltnisse vor. Fir die von einem Teil der Lehre beflirwortete Gesamtrechtsnachfolge der
Wohnungseigentimergemeinschaft in Rechte und Verbindlichkeiten der Mit- und Wohnungseigentimer, auch in
Ansehung von "Mietverhdltnissen, die der Liegenschaftsverwaltung zuzurechnen sind" (Locker, Die
Wohnungseigentimergemeinschaft, 158; vgl auch Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht 20. Aufl, Rz 2 zu § 13c WEG),
findet sich im Gesetz kein Anhaltspunkt (5 Ob 30/99v).insbesondere 6 Ob 178/98i = WoBIl 1998, 383/243 mit
Anmerkung von Call). Die Rechtssubjektivitdt der Wohnungseigentimergemeinschaft beschrankt sich namlich auf
Angelegenheiten der Verwaltung der Liegenschaft. AuBBerhalb dieses Geschéftskreises kann sie weder Rechte
erwerben noch Verbindlichkeiten eingehen vergleiche WoBI 1998, 308/201; immolex 1998, 113/68; immolex 1998,
241/157;5 Ob 236/98m). In die Rechtsposition eines Vermieters mit eigenen Rechten und Verbindlichkeiten,
insbesondere dem Recht, den Mietzins einzufordern oder das Mietverhaltnis aufzuldsen, gelangt sie grundsatzlich nur
durch die Vermietung von Teilen der Liegenschaft, die der allgemeinen Benltzung dienen vergleiche Paragraph 20,
Ziffer 3, WEG). Das gilt auch in Ansehung von Mietverhéltnissen, die vor der Begrindung des Wohnungseigentums und
damit vor dem Entstehen der Wohnungseigentimergemeinschaft an einzelnen Wohnungseigentumsobjekten
eingegangen wurden. Die Moglichkeit eines gesetzlichen Vertragseintritts nach Paragraph 1120, ABGB in derartige
Mietverhaltnisse scheidet fir die Wohnungseigentiimergemeinschaft aus, da sie wegen ihrer eingeschrankten
Rechtsfahigkeit nie in die Position des grundbucherlichen Eigentiimers gelangen kann. Auch Paragraph 13 ¢, WEG sieht
keine gesetzliche Rechtsnachfolge der Wohnungseigentiimergemeinschaft in bestehende Schuldverhéltnisse vor. Flr
die von einem Teil der Lehre beflirwortete Gesamtrechtsnachfolge der Wohnungseigentiimergemeinschaft in Rechte
und Verbindlichkeiten der Mit- und Wohnungseigentimer, auch in Ansehung von "Mietverhdltnissen, die der
Liegenschaftsverwaltung zuzurechnen sind" (Locker, Die Wohnungseigentimergemeinschaft, 158; vergleiche auch
Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht 20. Aufl, Rz 2 zu Paragraph 13 ¢, WEG), findet sich im Gesetz kein Anhaltspunkt (5
Ob 30/99v).

Damit ist dem Erstgericht beizupflichten, dafl3 der Klagerin die Sachlegitimation flr die verfahrensgegenstandlichen
Anspriche fehlt. Sein klagsabweisendes Urteil war daher wieder herzustellen. Die Ermachtigung zu dieser
Sachentscheidung auf Grund des Rekurses der Beklagten gegen den berufungsgerichtlichen Aufhebungsbeschlull
ergibt sich aus § 519 Abs 2 ZPO.Damit ist dem Erstgericht beizupflichten, dal der Klagerin die Sachlegitimation fur die
verfahrensgegenstandlichen Anspriiche fehlt. Sein klagsabweisendes Urteil war daher wieder herzustellen. Die
Ermachtigung zu dieser Sachentscheidung auf Grund des Rekurses der Beklagten gegen den berufungsgerichtlichen
AufhebungsbeschluB ergibt sich aus Paragraph 519, Absatz 2, ZPO.

Einzugehen ist nur noch auf den Antrag der Klagerin, ihre Bezeichnung auf Johanna H***** (die
Mehrheitseigentimerin der Liegenschaft bzw Wohnungseigentiimerin des Bestandobjekts der Beklagten) oder alle Mit-
und Wohnungseigentiimer der Liegenschaft zu berichtigen. Diese Mdglichkeit scheidet schon deshalb aus, weil sie von
beiden Vorinstanzen Ubereinstimmend verworfen wurde. Es liegt insoweit ein gemal § 528 Abs 2 Z 2 ZPO nicht weiter
anfechtbarer Konformabbeschluf3 vor (6 Ob 154/98k; vgl 1 Ob 1739/95; 6 Ob 2064/96i = MietSlg 48.620; 2 Ob 48/98¢;
siehe auch 10 ObS 208/97d).Einzugehen ist nur noch auf den Antrag der Klagerin, ihre Bezeichnung auf Johanna
H***** (die Mehrheitseigentimerin der Liegenschaft bzw Wohnungseigentiimerin des Bestandobjekts der Beklagten)
oder alle Mit- und Wohnungseigentimer der Liegenschaft zu berichtigen. Diese Moglichkeit scheidet schon deshalb
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aus, weil sie von beiden Vorinstanzen Ubereinstimmend verworfen wurde. Es liegt insoweit ein gemafl3 Paragraph 528,
Absatz 2, Ziffer 2, ZPO nicht weiter anfechtbarer KonformabbeschluR vor (6 Ob 154/98k; vergleiche 1 Ob 1739/95; 6 Ob
2064/96i = MietSlg 48.620; 2 Ob 48/98t; siehe auch 10 ObS 208/97d).

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf 8 50 Abs 1,8 41 ZPO.Die Kostenentscheidung stutzt sich auf Paragraph 50,
Absatz eins,, Paragraph 41, ZPO.
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